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Sala de Estar

A Sala apresenta piso em concreto desempenado e paredes em alvenaria de

blocos de concreto.

Acima e abaixo, mostra-se a vista da sala de estar, onde é possivel observar a dimensdo do
referido cdmodo, bem como seus acabamentos.
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IV CRITERIOS E METODOLOGIA

IV.1 Método Comparativo

Para a determinacdo do justo e real valor do imédvel ora
avaliando, o Perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna
técnica avaliatéria, bem como da Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos
do Instituto Brasileiro de Avaliacao e Pericia de Engenharia de Sao Paulo -

IBAPE/SP e NBR 12.721-2006.

A referida Norma preconiza que para a escolha do método
deve ser analisada a natureza do bem, a finalidade da avaliacdo e na
disponibilidade de dados de mercado, podendo-se ser utilizado 05 (cinco)
métodos: método comparativo, método evolutivo, método involutivo,

meétodo da capitalizacdo da renda e método da quantificacao do custo.

Para o caso vertente, diante das caracteristicas da unidade
habitacional avalianda (como area util e localizacdo no perimetro urbano), a
metodologia mais adequada a ser aplicada a avaliagdo do bem em questao é
o Método Comparativo, o qual é usado no caso da existéncia de dados

amostrais semelhantes ao avaliando.

Nas avalia¢des, temos como base método comparativo de
dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imével pela
comparacao com outros similares, pelo preco de venda, tendo em vista as
suas caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem
a mesma renda tem valor igual ou guardam proporcionalidade linear. No

processo comparativo entre o imovel em exame e os pesquisados foi levado
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em conta, as caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as
diversas condi¢bes de formulas proprias. Consideram-se também os
coeficientes de transposicdo, de melhoramentos publicos, de profundidade,

de testada, de topografia, de depreciacao e outros.

Portanto a apura¢dao do valor basico unitario do
apartamento foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os
fatores de valorizacdo ou desvaloriza¢cdao, em consonancia com a Norma de
Avaliacdo e Pericia de Engenharia do - IBAPE/SP e NBR 12.721-2006. Para
tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de elementos, colhida em
imobiliarias dessa regido, cujo tratamento de homogeneiza¢ao encontra-se

no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho é, pois, a de apresentar
solucdo para a lide em questdo. Abaixo resumimos o método adotado de

avaliacdo do apartamento.

Para a avaliacao da unidade habitacional em questdo sera
utilizado o METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla
pesquisa de valores junto ao mercado imobiliario local, para a determinacdo

do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensdes equivalentes e proximas ao avaliando. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serdo homogeneizados, visando
corrigir fatores tais como localizacdo, capacidade de uso, trafegabilidade,

aproveitamento da area permitida, diferentes grandezas de areas,
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topografia, melhoramentos publicos disponiveis, zona de ocupacdo, niveis
econdmicos da regidao, bem como o potencial de crescimento, entre outros.
Somente de posse disso € que poderemos determinar o que se conhece por

VALOR DE MERCADO para uma unidade padrao (elemento paradigma).

Essa pesquisa serviu de base para o calculo do valor
unitario, tudo como recomendam as Normas em vigor, adotando-se neste
trabalho o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, com
tratamento dos dados pela metodologia de TRATAMENTO POR FATORES.

IV.2 Tratamento por fatores

O tratamento por fatores corresponde a aplicacdo da
teoria cartesiana a engenharia de avaliacdes. Ou seja, nele é admitido que o
problema maior pode ser dividido em varios problemas menores (problema
da localiza¢do, problema do estado de conservacdo, problema de vagas de
garagem, etc.), que sdo ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situagao

de referéncia, adotada como paradigma.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados
em periodos maximos de dois anos, e devem especificar claramente a regiao
para a qual sdao aplicaveis. A norma permite, alternativamente, a adoc¢ao de
fatores de homogeneizacao medidos no mercado, desde que o estudo de
mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de

Avaliagao.

O fator oferta é utilizado em face da superestimativa dos
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dados de oferta ocasionados pela elasticidade do mercado imobiliario, razao

pela qual é descontado um valor de 10% sobre o valor original da oferta.

Para unidades habitacionais, os fatores referentes a cota

parte construcao aplicaveis sao:

e Fator Padrao Construtivo: Corresponde a fun¢do exponencial da
proporcdo entre o Fator Padrao Construtivo do Avaliando e o Fator
Padrao Construtivo do Elemento.

F, = (FPCA ! Fpeg )0,2

rc

e Fator Conservacdo e Obsolescéncia: Corresponde a funcdo
exponencial da proporc¢ao entre o Fator Conservacao e Obsolescéncia

do Avaliando e o Fator Conservacdo e Obsolescéncia do Elemento.

Freo = (F reon ! F FCOE )0’2

e Fator Andar: Diante da variabilidade do valor unitario em face a
localizacdo do andar, e efetuando-se uma analise macro dos dados
de mercado, adotou-se uma funcdo exponencial da proporcdo entre

Fator Andar do Imével Avaliando e o Fator Andar do Elemento.
0,2
FA = (FAA /FAE)

e Fator Quartos: Diante da variabilidade do valor unitario em face a
guantidade de quartos, e efetuando-se uma analise macro dos dados
de mercado, adotou-se uma funcdo exponencial da proporcdo entre

Fator Quarto do Imdével Avaliando e o Fator Quarto do Elemento.
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FQ:(FQA/FQE)O’Z

Para unidades habitacionais, os fatores referentes a cota

parte terreno aplicaveis sdo:

e Fator indice Fiscal: Corresponde a funcdo exponencial da proporcdo

entre o indice Fiscal do Avaliando e o indice Fiscal do Elemento.
0,2
FIF :(FIFA /FIFE)

Como referéncia foi utilizado o indice Fiscal dos imdveis
obtidos através da Planta Genérica de Valores do Municipio de Santos - Ano

de 2013.

e Fator Vagas de Garagem: Diante da variabilidade do valor unitario em
face a quantidade de vagas de garagem, e efetuando-se uma analise
macro dos dados de mercado, adotou-se uma fung¢do exponencial da
proporcdo entre Fator Vagas de Garagem do Imével Avaliando e o

Fator Vagas de Garagem do Elemento.

Fy = (FVGA ! Fyee )0’2

Todos os fatores se referem a essa situacdo paradigma,
admitindo que sdao ndo-correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na

forma de ajustes somatorios ou subtrativos.
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A situacao paradigma média adotada no presente trabalho

sera a seguinte:

- Tipo de imovel :-Apartamento Padrao Médio,
- ldade aparente -1 (um) anos;
- Estado de Conservacao :- Novo

- Quantidade de Quartos :- 03 (trés)
IV.3 Zonas de caracteristicas homogéneas

A retro mencionada Norma classifica os bairros da Regiao
de Santos de acordo com suas caracteristicas de diferenciagdo em trés
grupos, totalizando cinco zonas, cujos critérios e recomendacdes servem
para o ajuste do imovel avaliando em relacdo a regido geoecondémica em

que se insere.

Quando da vistoria empreendida, este Profissional
analisou as caracteristicas geoeconémicas do imével em questao, assim
como da regiao, enquadrando o imoével avaliando no Grupo Il, bem como na

3% Zona, Incorporacgao Prédios de Apartamentos ou de Escritorios.

A 3% Zona é dotada de infraestrutura completa com
concentracdao de populacdo de renda média-alta. Para classificacdo nesta
zona € necessario verificar a vocac¢ao legal e a predominancia de ocupacao
gue necessariamente tem que refletir verticalizacdo, por meio de edificios de
apartamentos ou escritérios de padrao médio ou superior, atualmente com
arquitetura diferenciada, projetos personalizados e de padrao elevado,

destinadas a populagdo de rendas mais altas.
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Fraude ao Consumo

A Norma recomenda que para a referida Zona a area

de referéncia do Lote é de 480,00m2 minimo:

Fatores de Ajustes

Caracteristicas e Recomendagdes

Frente e Profundidade

Reforar Widliplas | Area de Intervalo
GRUPO |  ZONA  b——rrro RSIOIBNCRS | Expoente | Expoentedo | 0B | Area | referencia | caracteristico de i ,
Frente de Prof. Prof. | do Fator Fator ou do lote dreas Observacoes gerais
Referencia | pyinima | Méxima Frente | Profundidade esquina
Fr Pmi Pma i "p" Ce Ca (m?) (m2)
1* Zona r\;;i Cs:
Residencsl 10 20 30 0,10 0,20 Naose | dentro | 24000 2002 300
g. oi P do Para terrenos com areas
i ‘mpies intervalo fora do intervalo definido,
@ Nao se estudar a influencia da
2" Zona Na aplica érea
Residencial 10 25 40 0,10 0,25 205 | gentro | 280,00 150 a 400
Horizontal aplica do
o — _!Vled&eAIt_o — e s o e e e e e e e e o eTVOm! e e e e e e e e s
(1) - Para este grupo. o
intervalo varia de 480m*
ate um limite superior
3" Zona Nao se indefinido
Incorporacdes - = aplica Para terrenos com areas
! " 12 Naose i Naose - . 480,00 N it
H Residenciais minimo aplica aplica Nzo se aplicam 1,16 dentro minimo (1 fora do mtgrva)o d_vfmxdo,
ede do estudar a influencia da
Comercio intervalo area e analizar a
eventual influencia da
esquina ou frentes
mutiplas.
e o - o . | o o S R S (S S S S O S | e ) e e e e e s P e (e O9eee ) e O e
Nao se fora do intervalo definido,
4° Zona aplica estudar a influencia da
Comercio e 6 30 50 0,10 0,20 1,10 dentro 400,00 200 a 600 area e analizar a
Servicos do eventual influencia da
m intervalo esquina ou frentes
mutiplas.
5 Zona '\;2‘;;: Para terrenos com areas
R Néao se Naose | Naose " N&o se fora do intervalo definido,
ArmaZ(?ns & aplica aplica aplica Néo se apiicam aplica denfro 200,00 200 a 4500 estudar a influencia da
Galpoes do area
intervalo

Acima, temos as caracteristicas para a 3* Zona, de acordo com a Norma para Avaliacdo de
Iméveis Urbanos - Santos- IBAPE/SP - 2011.

IV.4 Verificacdo do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento € verificado através do

atendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que pode-se

atingir Grau Ill, Grau Il ou Grau |. A obtencdo de um maior ou menor grau

depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribuicdo do grau de ajuste leva em conta uma soma

relacionada ao atendimento total ou parcial a todos os itens e, além disso,

ao atendimento integral dos itens considerados mais importantes, sem os
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quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir graus

elevados.
IV.5 Grau de precisao

A normalizacdo estabelece uma precisdo em funcdo da
amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do centrdide amostral,

cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da norma.

Tal intervalo de confianca, em se tratando de amostra,
deve ser calculado com base na funcdo densidade t-student, ilustrada

abaixo:
N = 7 1+7
r(;)-\/E v

Os valores de t advindos da funcdao densidade, para

,—0 <<

probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em funcdo do nivel de
significancia adotada (que vai depender do grau de fundamenta¢dao que se

queira atingir) e do numero de graus de liberdade.
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O grafico a seguir representa a funcdo densidade de t-

Student:

A regido de
aceitagdo

regido
critica

regido
critica

v

Uma vez obtida a estatistica t-student (fun¢do do nivel de
confianca e do numero de graus de liberdade), pode-se calcular o intervalo

de confianca pela expressao apresentada a seguir:

Onde:

X = centréide amostral;
S = desvio-padrdao amostral;
t = estatistica t-Student para 0 = 20% e um GL definido;

n = nUmero de elementos da amostra;

IV.6 Método Ross/Heidecke

Para a determinacao do justo e real valor da benfeitoria
ora avalianda, o Perito se louvara no conhecido e consagrado estudo

“VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2006".
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O presente estudo dos Valores de Edificacbes de Imoveis
Urbanos tem por objetivo apresentar elementos para o calculo do valor de
venda de constru¢des de imdveis urbanos na regidao metropolitana de Sao
Paulo, acrescentando conceitos que visam atender aos tipos de construcao e

os valores nela previsto.

O referido estudo fulcro o valor da benfeitoria do imdével
com base na sua idade, estado de conservacdo, padrdao construtivo e custos
unitarios basicos de construcao (CUB's) fornecidos por Orgaos

independentes, como o indice H82N fornecido pelo SINDUSCON.

Os principais fatores aplicaveis para a correta avaliacao
das benfeitorias de Imdveis Urbanos sao a ldade Aparente e a Depreciacao,

uma vez que estes recaem somente sobre a parcela do capital benfeitoria.

O método Ross/Heidecke é um método comumente
empregado para a avaliacdo de residéncias, onde devera ser considerada a
sua depreciacdo em face da idade aparente, obsoletismo, bem como o

estado de conservacdo e o tipo e acabamento da constru¢do em questdo.

Para se apurar um valor de uma benfeitoria de um imdével
urbano, deve-se primeiramente fixar seu padrao construtivo, de forma a
obter seu valor unitario, respeitando os seus respectivos intervalos de
variacbes para cada tipo de padrao. Este referido valor unitario esta
vinculado ao valor do R8N, um indice referente ao padrdo construtivo que da

o valor por metro quadrado da construgao.
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Depois de estabelecido o padrdo construtivo da
benfeitoria, multiplica-se o valor unitario desta pelo Fator de Adequag¢ao ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo (Foc), de modo que, assim, se

possa levar em consideracdo a depreciacao.

Foc = R+ K* (1-R)

Onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal;

K -= Coeficiente de Ross/Heidecke

Para se obter o coeficiente “K”, foi estabelecido no referido
estudo uma relacdo percentual entre a idade da edificacdao na época de sua
avaliacao (le) e sua vida referencial (Ir), assim como, seu Estado de

Conservacao.

Uma vez obtido o Foc, pode-se calcular o valor da

benfeitoria através da seguinte formula:

Vg = Area (m?) * R8N * Valor Unitario * Foc

Onde:

VB = Valor da Benfeitoria (R$);

Area = 4rea total construida (m?);

R8N = indice (R$/m>);

Valor Unitario = coeficiente referente ao padrao

construtivo (sem unidade);
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Foc = fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de

conservacgao (sem unidade).

Os custos de construc¢do sao estimados com base no custo
unitario basico (CUB) acrescido do custo para fundacBes especiais,
elevadores, taxa de administracdo da obra, lucro ou remunera¢do da

construtora, etc.
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V  AVALIACAO

V.1 Obtencao do valor metro quadrado do apartamento

V.1.i Pesquisa de Campo

Nesta importante fase do trabalho, o Perito pessoalmente
percorreu diversas regides contiguas a area do imével avaliando, na busca
de elementos em oferta ou efetivamente transacionados, priorizando
elementos que guardassem semelhanca com o imével avaliando e sempre
gue possivel, se situassem na mesma regido geoecondmica do mesmo, com

o fito de obter uma amostragem representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, nao se sabia quais eram as
variaveis importantes na formacdo do preco no local do imével avaliando, o
signatario procedeu a minudente estudo, enfocando ndao somente a area
dos elementos amostrais, mas também seus estados de conservac¢ao, suas
idades aparentes, seus padrbes construtivos, melhoramentos publicos e

demais detalhes julgados importantes no mercado imobiliario.

Assim, preliminarmente a esta coleta de dados de
mercados, foram alvejados todos os itens que poderiam incidir variagdes no
valor da Avaliacao do Imével, bem como as vagas na garagem, quantidade

de quartos, andar.

Desta forma, foi possivel obter, a principio, 06 (seis)
elementos, os quais foram tratados posteriormente por tratamento por

fatores, como segue: -
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N & N o ; RPN § X &/
Acima, temos uma imagem onde é possivel observar a localizagdo dos elementos
comparativos em relacdo ao imoével avaliando.
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Avenida Doutor Moura Ribaire - Marapé, Santos-5¢ | COD.AP3528

ELEMENTO 01
Enderego: Avenida Doutor Moura Ribeiro N° 125 Ofertante:  On Duty Imobilidria
Cidade: Santos Bairro: Marapé Informante: Marco Ant6nio Tipo:
Setor : Quadra : IF : 1519 Telefone: 13) 3028-9000 Data: jan/18
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 84,00m?
Seguranga:
[Andar : 4°
idade d s 3 s
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opgoes) 14
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 84,00 5
Classe de Conservacio c
Termo maximo 3
Ir = 60 Yovida: 8
K =0,933 R= 20
Foc: 0,9464
Fator de ponderagio do padrio: 1,750
HB82N: R$ 1.334,45/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 185.649,75
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 415.000,00 R$ 2.730,36/m?
ﬁ VivaReal COMPRAR  ALUGAR  (MOVELS NOVOS
Viva Real > Vends » SP > Apartamentos 3 venda em Santos > Marapé> Avenida Doutor Moura Ribetro

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 84 m? por R$ 415.000

$ Rs 415.000

R$ 2.200 / mes

RS 490

RS 2.690 /vies

TIZ( DE INGVE

Apartamento

84mz (rs 2.920/m*

tz= 3 quartos (sendo suite)

i

2 banheiros

1vage

6}

Na imagem acima, observa-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 01.
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ELEMENTO 02
Enderego: Avenida Doutor Moura Ribeiro N° 125 Ofertante:  Cortretor
Cidade:  Santos Bairro: Marapé Informante: Fibio Lopes Tipo: oferta
Setor : Quadra : IF : 1519 Telefone: [3) 98117-0294 Data: jan/18
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 84,00m?
Seguranga: 1
[Andar : 13°
Quantidade de Quartos : 3 quartos| | . N
Sistema de Lazer (opgoes) 14
Vagas de Garagem : 1 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio
Padrdes Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 84,00 5
Classe de Conservacio c
Termo maximo 3
Ir = 60 Yovida: 8
K =0,933 R= 20
Foc: 0,9464
Fator de ponderagio do padrio: 1,750
H82N: R$ 1.334,45/m?
VALOR DA CONSTRUGCAO
R$ 185.649,75
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 480.000,00 R$ 3.504,17 /m?
QVIvaReal COMPRAR  ALUGAR IMIOVEIS NOVOS
eal > Vepds> SP> Apartamentos 3 venda am Santos~ Marapé> Avenida Doutor Moura Ribeire

Apartamento com 3 Quartos

Condomi aPlay e § ura Ribeire

a Venda, 84 m? por R$ 480.000

y39

25 - Marapé oD

R$ 480.000

RS 350

RS 200

Apartamento

84m? (rs s.71ams
3 QUartos (sando sufte)
2 banheiros

1 vags

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 02.
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ELEMENTO 03
Enderego: Avenida Doutor Moura Ribeiro N° 125 Ofertante:  Corretor
Cidade: Santos Bairro: Marapé Informante: Barbosa Tipo: oferta
Setor : Quadra : IF : 151 Telefone: [3) 99144-4798 Data: jan/18
DADOS DO ELEMENTO DADOS DO EDIFiCIO
Area Util (m?) : 87,00m?
Seguranga: 1
Andar : 16°
antidade d : 3 S
Quantidade de Quartos quartos Sistema de Lazer (opcdes) 14
Vagas de Garagem : 2 vagas
BENFEITORIAS
Cota Parte Construgio
Padrées Area Idade
Residencial Apartamento Médio Com Elevador 87,00 5
Classe de Conservagio c
Termo maximo 3
Ir = 60 %vida: 8
K=10,933 R= 20
Foc: 0,9464
Fator de ponderagio do padrio: 1,750
HS82N: R$ 1.334,45/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 192.280,10
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 450.000,00 R$ 2.962,30/m?
ﬁV[vaRea[ COMPRAR.  ALUGAR  IMGVEIS NOVOS
ezl > Vends > SP> Apartamentos 3 vendzs em Santos> ‘Maraps > Avenida Doutor Mours Ribelro> Venda > P> Apartanientos 3 vendz em Santos> Marapé

i
%}

R$ 450.000

Rs 2 200 7 mes

R$300

RS’210
R$ 2.500 / mes
FPB!TBH‘EW\C

87mz (rs s172/m=
3 quartos (sendo suite)
2 banheiros

2vagas

Na imagem acima, nota-se o anuncio referente a oferta do Elemento Comparativo 03.
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